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Introducción 
El proceso urbano en México se ha dado de manera acelerada y concentrada  durante los 
últimos cuarenta años, donde en la actualidad más del 70% de la población vive en zonas 
urbanas. La sustitución de la vida económica, que pasó de actividades primarias a secundarias 
y terciarias, fomentó la búsqueda de mejores oportunidades de empleo, educación y 
condiciones materiales de vida en las urbes.  
 
Las metrópolis mexicanas se caracterizan por ser conglomerados que sobrellevan un triple 
proceso negativo: disolución, fragmentación y privatización (García Canclini, 1998; Borja y 
Castells, 2000; Signorelli, 2001). Disolución por una urbanización desigual; fragmentación por 
la producción de un territorio disperso y cortado por vías de comunicación; privatización por la 
proliferación de guetos urbanos y por la sustitución lo público a lo privado (Ramírez y Safa, 
2009).  
 
El ámbito territorial de estudio se compone de nueve municipios, lo que se define como el Área 
Metropolitana de Monterrey (AMMty) en México . Su dimensión poblacional del último censo de 
población (2010) es de cuatro millones de personas , casi la mitad (48%) de su Población 
Económicamente Activa (PEA) percibe entre 5 y 10 salarios mínimos lo que determina entre 
otras cosas el segmento inmobiliario de vivienda que se esta analizando. 
 
La presente investigación se desarrolla a partir de la movilidad residencial de segmento medio. 
Hipotecaria Nacional presenta reportes anuales sobre la adquisición de vivienda nueva, y de 
acuerdo al comportamiento de su PEA  casi la mitad de dicha población podría adquirir 
vivienda con un valor promedio de $42,000 USD ($500,000 pesos mexicanos); razón por la que 
se justifica el interés particular del estudio, el segmento de análisis agruparía el interés 
inmobiliario de casi la mitad de la demanda, mas no el de necesidad. La ONU establece para la 
vivienda criterios de habitabilidad relacionados a la calidad del espacio habitable (construido) 
(tamaño, flexibilidad, ventilación e iluminación adecuada), su posible progresividad, seguridad, 
protección y privacidad que brinde a sus habitantes, la calidad de sus instalaciones y la forma 
en que se relaciona la población con su entorno. 
 
Se analiza el efecto de consolidación o expansión que se genera en el proceso de 
metropolización del AMMty y por ende la construcción social de los fraccionamientos de 
vivienda media ofrecida en el periodo del 2005 al 2010. Para lo cual se un analiza desde el 
orden cuantitativo a partir de la construcción de una base de datos en Sistemas de Información 
Geográfica, validados los indicadores estadísticos (Alonso, 1960; Goodall, 1977; Carter, 1975; 
de Mattos, 2002; Fujita, 1989; Mills, 1975; Kunz, 2001; Janoschka, 2002; Sabatini, 2003;  
Rodríguez, 2008). 
 
Se contempla en su análisis geoestadístico información de la siguiente naturaleza: 
1)  Localización urbana (vivienda-trabajo) 
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2)  Utilización del espacio urbano para actividades cotidianas.   Dicha información establece 
patrones de movilidad de acuerdo al perfil socioeconómico, imaginarios, entre otros. 
3) Historial residencial. Representación evolutiva de la localización de los residentes de un sitio 
a través del tiempo en el entorno urbano (centro-periferia). La representación define a nivel 
territorial el cómo y cuando se incorporaron a la ciudad los habitantes de un espacio en 
particular. (Esto determina a su vez entre otras cosas la edad de los usuarios o el momento en 
que se incorporan a la ciudad debido a actividades socioeconómicas, entre otros). 
 
 
1. Teorias y modelos sobre la organización y producción de la ciudad 
La escuela de Chicago presenta una serie de investigaciones inspiradas en modelos biológicos 
de Darwin donde se visualiza a la urbe como un “organismo social”, sobresalen los expuestos 
por: Park, Burgess y Mckenzie (1925) (Joseph & Wang, 2010:132; Gu, Wang & Liu, 2005:185). 
Hacia 1926 Burgess presenta un modelo clásico de las zonas concéntricas, en ella se 
estipulaba que los usos del suelo de la ciudad se organizan por zonas de distinta edad y 
carácter a partir del centro (Vecchione, 1989:172). Paralelamente se han producido una serie 
de modelos que guían las aproximaciones iniciales en los estudios de las distribuciones 
sociales en el interior de la ciudad, en ellas el concepto de Central Business District (CBD) o 
Distrito Central de Negocios se organiza de diversas formas, algunos autores que proporcionan 
teoría al respecto son: Burgess (1925), Hoyt (1939) y, Harris y Ullman (1945), muestran 
modelos que llevan a pautas concéntricas, sectoriales y de núcleos múltiples respectivamente, 
sin embargo en ellas se expone que a partir del centro hacia la periferia disminuye 
gradualmente el deterioro socio-espacial que se concentra en el CBD (Dujardin, Selod & 
Thomas, 2008:89; González & Villeneuve, 2007: 148; Joseph & Wang, 2010). En 1955 Shevky 
y Bell exponen desde un punto de vista deductivo en la teoría del “análisis de áreas sociales” 
que existen tres factores que ejercen una diferenciación social en el espacio urbano: i) el rango 
social, ii) la urbanización y iii) la segregación (Lavia y Leonardo, 1990; González, 2005:90, Gu, 
Wang & Liu, 2005:167, Graizbord & Acuña, 2006: 295, Aguilar & Mateos, 2011:13). 
 
Se han propuesto diversos esquemas de clasificación para los modelos de la estructura 
espacial urbana. De acuerdo a Harris (1968) son seis las dimensiones en las que se diferencia 
y cuyo fundamento se deriva en  “una secuencia de dicotomías o antinomías que definen 
algunos de los factores principales de la estrategia de la construcción de modelos”. La 
clasificación considera lo siguiente: i) Descriptivo frente a analítico, ii) Holístico frente a Parcial, 
iii) Macro frente a Micro, iv) Estático frente a Dinámico, v) Determinístico frente a Probabilístico, 
vi) Simultáneo frente a Secuencial.  
 
Para el caso de las ciudades latinoamericanas Griffin y Ford (1980) exponen un modelo, el cual 
es criticado por Crowley (1995; 1998) quien a su vez propone un modelo, sintetizan los 
diferentes usos del suelo de la ciudad. Otros trabajos como los de Arreola y Curtis (1993), 
García (1995), Garza (1999), Howell (1989), Germain y Polèse (1995), Rubalcava y Schteingart 
(2000; 2000a), Buzai (2003) han abordado de diferentes maneras la estructura socio-espacial 
de la ciudad.135 Borsdorf (2003) presenta un análisis evolutivo de los tiempos de la colonia 
hasta la ciudad fragmentada, así expone como las ciudades se han transformado en su 
estructura espacial.  
 
En territorios mexicanos se han generado diversos estudios relacionados con la estructura 
urbana, en dónde se analizan particularmente los casos de las grandes ciudades y zonas 
metropolitanas como México, Guadalajara y Monterrey (Garrocho, 1996; Garza, 1999; 
González, 2005). Los estudios muestran la nueva dinámica de crecimiento urbano en México, 
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que a partir de 1990 ha presentado una disminución en las metrópolis más no así en sus áreas 
de influencia (periferia). Esto propicia la transición del modelo monocéntrico al policéntrico 
(Méndez, 1996; Fuentes, 2001; Graizbord & Acuña, 2006; Sobrino, 2007; Suárez & Delgado, 
2007). Sin embargo, aún no existen los estudios suficientes para conformar una teoría robusta 
sobre la estructura urbana de nuestras ciudades, sean éstas monocéntricas o policéntricas. 
 
2. Elementos considerados sobre la teoría de la localización residencial 
Los antecedentes de Von Thünen, en el estudio de El Estado Aislado (1820), desentrañan las 
leyes que inciden en los precios de los productos agrícolas y el modo en que las variaciones de 
precios se traducen en la organización del espacio (agrícola). Para desarrollar esto, supone 
una ciudad aislada situada en el centro de una llanura grande y fértil sin vías de comunicación 
con idéntica calidad y fertilidad del suelo en toda el área. Esta llanura indiferenciada, en la que 
los costos de transporte están simplemente en función de la distancia, es la llanura isomorfa. 
Una hipótesis esencial de su modelo es que en cada parcela se da el cultivo más rentable; es 
decir, el agricultor ante todo pretende la maximización del beneficio, para lo cual se le supone 
perfectamente informado de todas las alternativas. 
 
Colin Clark (1951), enuncia en su ley que la densidad residencial decrece a medida que 
aumenta la distancia con respecto al centro principal de la ciudad (CBD136). Esta ley da paso a 
un modelo matemático en el que por primera vez se ejecuta dicha relación (Bailly; 1978). Los 
postulados de Wingo (costo generalizado de transporte) se incluyen por otros autores en sus 
análisis económicos, como: Alonso (1964) y Muth (1961). Los modelos de los franceses 
Maarek (1964), Mayer (1965); y Mills (1967) completan y mejoran algunos aspectos de los 
modelos de Wingo y Alonso (Derycke, 1971; Derycke, 1983). 
 
Dentro del análisis, William Alonso (1964: 184) expone el Modelo de Equilibrio Espacial de las 
unidades de producción, con el cual se determina la estructura de los precios territoriales en 
función de las preferencias de localización de las familias y las empresas para un nivel dado de 
satisfacción, de lo cual se obtiene una curva de precio máximo que la familia o empresa esté 
dispuesta a pagar por un área específica de terreno. 
 
La Teoría de la Localización Residencial Urbana (Alonso, 1964; Goodall, 1987; Carter, 1995) 
se fundamenta en mercados competitivos imperfectos del trabajo y el mercado inmobiliario, lo 
cual llevan a predicciones que no siempre son constantes con la evidencia empírica. Sin 
embargo, esta teoría presenta la anomalía de predecir que los salarios dependen de la 
localización del lugar del empleo, pero no así de la localización de la vivienda. 
 
A partir de la localización residencial se genera una serie de consecuencias como la movilidad, 
accesibilidad a equipamiento, localización de actividades y empleo, entre otros. La ubicación de 
proyectos habitacionales en las metrópolis dispersas a través de su infraestructura vial se  
promueve que se alarguen las distancias cotidianas, (Ascher, 2004; Handy citado por Suárez 
Lastra, 2007). Otros autores como Levison y Kumar (1994) difieren al respecto sobre las rutinas 
de desplazamiento en estructuras urbanas policéntricas o dispersas ya que argumentan que en 
dicha disposición urbana se  reduce el tiempo de traslado y la distancia debido a que la 
descentralización de los empleos mejora la accesibilidad para la población que reside lejos del 
centro principal. 
 
Otros aspectos que se consideran al investigar la localización residencial se relaciona a los 
factores que intervienen en el proceso de selección. Así de acuerdo a la hipótesis de desajuste 
espacial (Kain, 1968; Mills, 1972; Cervero, 1996; Duhau, 2003; Fuentes, 2008), se argumenta 
que no necesariamente se localiza la vivienda cerca de la fuente de empleo de las personas, 
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ya que muchos otros factores afectan las decisiones de localización de la vivienda, y es que el 
valor de la tierra determina la ubicación de los diversos sectores socioeconómicos al guardar 
relación directa entre percepción económica del individuo o familia, la raza, el nivel de 
educación y la calidad de la vivienda.  
 
Si bien las teorías de la localización residencial se basan en argumentos sobre el 
comportamiento entre los mercados competitivos imperfectos del trabajo y el mercado 
inmobiliario éstos no son siempre constantes con la evidencia empírica. Algunos autores (Muth, 
1969 y Zax, 1991) establecen que de acuerdo al sitio de trabajo es el nivel de percepciones 
salarial, pero no así de la localización de la vivienda, por lo que se asume que todos los 
trabajadores en un determinado sitio de trabajo comparten la misma localización de vivienda. 
 
Ignacio Kunz (2003: 24), refieren en cuanto a la estructura y las condiciones de localización 
que en los usos de suelo donde se refleja la base económica de una localidad y según sea la 
naturaleza, eficiencia y modernidad de ésta se darán ciertos arreglos territoriales. Al señalar 
que: “los usos del suelo en una ciudad representan mucho más que un agregado de áreas de 
actividades homogéneas. Son en primera instancia la materialización de la economía y de las 
condiciones sociales. En la estructura de usos del suelo se refleja la base económica de la 
localidad y según sea la naturaleza, eficiencia y modernidad de ésta se darán ciertos arreglos 
territoriales”. 
 
El mismo autor expone que la estructura social de una ciudad formará un tipo de estructura 
social territorial particular. Por lo que, las ciudades que presenten una fuerte polarización social 
se encontrarán espacios muy segregados: se tiene, por un lado, una amplia ocupación de 
colonias populares y, por otro lado, se encuentran desarrollos residenciales de alto nivel, 
generalmente segregados y de carácter exclusivo, para la población de mayores recursos. Por 
el contrario, en una ciudad con una presencia importante de clase media y sin grandes 
desigualdades socioeconómicas los niveles de segregación social del territorio también serán 
menores. 
 
Otra teoría que se relaciona directamente con el de localización residencial es el de la Teoría 
de la Búsqueda, en ella se establece que en la obtención del empleo, los más cualificados 
tienen áreas más amplias de búsqueda desde el lugar de residencia, a la vez que los canales 
de reclutamiento de trabajadores empleados por las empresas son distintos según el tipo de 
ocupación del trabajador. Algunos autores como Lee y McDonald (2003) inciden en que a 
mayores rentas existe una mayor predisposición a la movilidad. Kain (1968), en su hipótesis de 
desajuste espacial expone que a pesar de que hubiera un balance entre empleos y viviendas 
los tiempos de traslado y las distancias recorridas podrían no reducirse, esto motivado en si por 
la creación de zonas de equipamiento, recreo, compras, entre otros. 
 
Así también es necesario incluir dentro de los parámetros que influyen en la localización 
residencial a la Teoría de los Actos, que basa su ciencia en la detección de los 
desplazamientos visibles del ser y que por consiguiente produce una modificación en su medio 
ambiente. Las acciones tienen un punto de origen que sirve como referencia, esto a su vez 
produce una huella (Moles & Rohmer, 1983). Relacionado esto a lo anterior, se distingue que 
es una acción de gran energía el cambio de casa, y por ende las conductas de arraigo y apego, 
evidencían que los factores locativos son influidos por parámetros conductuales y hasta cierto 
punto emocionales. Lo cual amerita realizar un estudio a profundidad de carácter cualitativo 
para discernir sobre ello. 
 
3. El proceso urbano e inmobiliario de Monterrey, México 
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De 1950 al año 2010 la concentración de la población en el área metropolitana de Monterrey 
(AMMty137) ha pasado modificado sus pautas de localización al igual que muchas otras 
ciudades del mundo. Hacia 1950 concentraba el 80% de su población en la ciudad capital 
(80%), en la década de los 80´s se distribuía el mismo porcentaje en tres entidades y para el 
último censo de población se identifica que la población se dispersa y que por lo tanto dicho 
porcentaje (80%) se localiza en cinco entidades municipales dos de las cuales pertenecen a la 
periferia.  
 
En el último registro censal los municipios de Apodaca, Escobedo, García y Juárez localizados 
en la zona periférica de la metrópoli mostraron un importante incremento de población que 
varía de 3 a 5 veces su dimensión previa, lo mismo se relaciona directamente con el desarrollo 
de las zonas de reserva territorial que promueve la expansión de la mancha urbana y la 
dispersión de la población residente en la metrópoli. Actualmente el AMMty cuenta con una 
población de casi cuatro millones de habitantes138,  la población de los municipios periféricos 
contiene el 39.46% y solo una de las entidades alberga 523mil habitantes. Eh aquí la 
justificación y relevancia de la investigación, el fenómeno a estudiar se relaciona con la 
localización de vivienda nueva, los nuevos modelos de vivienda unifamiliar (cerrados), la 
fragmentación urbana, la segregación urbana, entre otras. 
 
La vivienda nueva presenta mercados sólidos ante la presencia de numerosos compradores y 
vendedores. De acuerdo a datos de la CONAPO139  en el Estado de Nuevo León 1 de cada 3 
habitantes tiene una edad entre los 20 y 40 años de edad, y los ubica a su vez en el bloque 
demográfico que tiende a formar nuevos hogares y por ende a requerir/adquirir viviendas, se 
espera que los próximos 15 años dicha cantidad se incremente hasta en un 10%. 
 
En el período comprendido entre el año 2005 y 2010 se aprobaron 280 proyectos de vivienda 
unifamiliar de tipo fraccionamiento cerrado perteneciente al segmento o bloque medio. El 80% 
de los mismos se localizan en algún municipio periférico, sin embargo existe un notorio énfasis 
de concentración de los casos de estudio en la zona noreste del AMMty (Apodaca, Escobedo y 
Juárez). La localización de dichos desarrollos habitacionales promueve una movilidad en 
promedio de cada municipio hacia el centro metropolitano de Monterrey, el CBD de la 
metrópoli, de 16 kilómetros por el nivel de consolidación en la infraestructura vial dicha 
situación origina viajes de 40 minutos en promedio en automóvil particular lo que representa en 
transporte urbano el doble o más de tiempo. 
 
Por medio del análisis cuantitativo – cualitativo vinculado a su localización geográfica se 
pueden obtener patrones de comportamiento relacionados al fenómeno de estudio de gran 
utilidad. Los sistemas de información geográfica, permiten que por medio de los mapas la 
información recolectada adquiera otro carácter y que con la información se produzcan 
evaluaciones bajo diversas variables, como: distancia con respecto al CBD, distancia a los 
subcentros urbanos, precio por metro cuadrado de lote, valor catastral por metro cuadrado (ver 
figura 1), año de aprobación, entre otros.  
 
Figura 1. Localización de Fraccionamientos VUSM140 diferenciados por valor catastral (en 
moneda nacional) del m2 de tierra aprobados en el AMMty 2005-2010. 
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Fuente: Datos propios 2011. 
 
La Figura 1 exhibe de qué manera los valores catastrales de la VUSM se encuentran dentro del 
territorio metropolitano, evidencia que hacia las zonas externas se localizan los valores 
catastrales menores y que hacia el centro o en algunos lugares específicos de la misma 
(desarrollos ubicados en el borde Escobedo-Apodaca-San Nicolás) se localizan algunos 
proyectos que tienen mejores valoraciones dentro del universo de estudio. 
 
Uno de los análisis de mayor relevancia vinculados directamente con el bien inmueble es el 
que se deriva de las características socioeconómicas de sus residentes. Al analizar grosso 
modo las condiciones sobre los fraccionamientos donde se lleva a cabo el instrumento de 
análisis cuantitativo-cualitativo se observa una clara diferenciación a partir de las variables: 
grado promedio de escolaridad, PC e internet. 
 
La primera variable a analizar se relaciona directamente con las personas que habitan las 
zonas donde se ha realizado el instrumento de análisis cuantitativo (encuesta) con la finalidad 
de determinar patrones de segregación y homogenización vinculados directamente al 
segmento de mercado donde se ha adquirido la vivienda. El grado promedio de escolaridad 
presente dentro de las zonas de análisis exhibe mayor heterogeneidad entre la población de 
Privada Pinos y Villas de Anáhuac y una mayor homogeneidad entre los AGEBs del contexto 
inmediato para la localización de Real de Cumbres donde su cambio refiere a la proximidad al 
borde de la Av. Lincoln donde se encuentran otro tipo de productos inmobiliarios. 
 
En el caso de Privada Pinos se evidencia que existe una diferencia clara sobre los resultados 
obtenidos en los rangos de Natural Breaks donde tanto la zona donde se ubica Real de 
Cumbres y Villas de Anáhuac se concentra población con los más altos valores sobre la 
variable que resulta entre 13.46 y 17.67 años. 
 
Figura 2. Grado Promedio de Escolaridad por AGEB, 2010. 
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Privada Pinos Real de Cumbres Villas de Anáhuac 
Fuente: Datos propios 2013 con información de INEGI 2010. 
 
Al cotejar la información que se muestra como resultado del censo de población y la obtenida a 
través del instrumento de análisis se observa lo siguiente: 
• En general la población residente de los fraccionamientos analizados cuenta al menos 
con grado de licenciatura. 
• Solo el fraccionamiento de Real de Cumbres presenta una diferencia en la 
concentración de población con maestría o doctorado. 
• Sólo en Privada Pinos se presenta población cuyo grado máximo obtenido es el de 
educación media (preparatoria). 
 
 
Gráfica 1. Grado Promedio de Escolaridad en Fraccionamientos Encuestados, 2012. 
  350 
 
Fuente: Datos propios 2012. 
 
Al visualizar la variable relacionada a la posesión de computadora de escritorio se observa 
información cartográfica relevante. Según los rangos establecidos por Natural Breaks de 
acuerdo a los porcentajes obtenidos dentro de la unidades AGEB141 se muestran en el AMMty 
zonas de mayor homogeneidad ( en los Municipios de San Pedro Garza García y su extensión 
hacia el Nor-Oeste del municipio de Monterrey, condición que se extiende hasta la localización 
del fraccionamiento de Real de Cumbres) y de mayor heterogeneidad (en la zona Este donde 
se localizan los municipios de Guadalupe, Juárez y Apodaca). 
 
A nivel fraccionamiento se observa una mayor heterogeneidad en el fraccionamiento Privada 
Pinos que en el resto. Y que las modificaciones sobre la concentración del bien (PC) en Real 
de Cumbres se relaciona directamente con la fragmentación urbana (infraestructura vial) y 
cambio en el segmento inmobiliario que va en gradiente de sur a norte del segmento 
residencial hacia, medio alto, medio bajo y bajo.  En el caso de Villas de Anáhuac se presenta 
dos zonas con los más altos porcentajes sobre la concentración de la computadora de 
escritorio pero hacia el resto existe una variabilidad que se relaciona nuevamente a bordes que 
diferencian entidades municipales y que evitan un comportamiento homogéneo por el proceso 
de metropolización previo.   
 
La variable PC a su vez se encuentra relacionada directamente con las otras variables sobre el 
valor porcentual de viviendas con servicio de internet y el grado promedio de escolaridad. 
 
Figura 3. Localización de Viviendas Particulares Habitadas que cuentan con PC 
(Computadora de Escritorio), 2010. 
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Privada Pinos Real de Cumbres Villas de Anáhuac 
Fuente: Datos propios 2013 con información de INEGI 2010. 
 
 
4.  Caracterización sobre la movilidad residencial. 
Una de los atibutos en general de los fraccionamientos VUSM analizados es su localización 
con respecto al Centro Metropolitano de Monterrey (CBD o CMMty). Dicha situación locativa 
produce ciertos comportamientos como dentro de la normalidad para los residentes de dichos 
espacios periféricos: 
• Traslados de más de 20 minutos de duración. 
• Dependencia del vehículo automotor privado, sobre todo para aquellos espacios donde 
actualmente el servicio de transporte público es limitado. Variable que afecta 
directamente al personal de servicio doméstico. 
• Identificación de espacios vinculados a un imaginario urbano. 
• Subutilización de las amenidades del contexto inmediato al relacionarse directamente 
con otros estratos sociales. 
 
De acuerdo a la encuesta realizada los recorridos cotidianos de los residentes de los 
fraccionamientos de la muestra demuestran que solo en Privada Pinos se destinan entre 10 y 
20 minutos en promedio para realizar los recorridos. Dicho fraccionamiento se localiza a menos 
de 3 kilómetros de distancia al CBD y se conecta en menos de 1 kilómetro de distancia con 5 
avenidas principales que la conectan en los ejes norte-sur oriente-poniente de la ciudad, así le 
proporciona características específicas de accesibilidad y movilidad inigualables. 
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Gráfica 2. Tiempo destinado a la movilidad cotidiana en Fraccionamientos Encuestados, 
2012. 
 
Fuente: Datos propios 2012. 
 
De acuerdo a las diferentes actividades evaluadas en cuanto al tiempo destinado se observa 
que en general los encuestados destinan el menor tiempo para realizar compras en los 
supermercados o paseos a centros comerciales. Por lo que aparentemente sus actividades 
estarían en función de la accesibilidad de dichos espacios desde la localización del 
fraccionamiento. 
 
Uno de los recorridos en los que se enfatiza la investigación es sobre la cercanía de la familia 
directa y cómo ésta pudiese haber afectado en el proceso de elección residencial. Los 
resultados cartográficos demuestran en los diversos fraccionamientos que existe una mayor 
cercanía y concentración de la familia de ella. Dicha información se percibe con mayor facilidad 
para el caso de Privada Pinos donde el muestreo (más de 100 encuestas) favorece la 
identificación de zonas específicas de la ciudad. La localización de la vivienda de los padres a 
su vez permite la identificación de lo que pudiera permitir una posterior intervención/análisis 
con otro instrumento para la evaluación del apego o arraigo familiar. 
Al realizar una de las encuestas dentro del Fraccionamiento de la Privada Pinos mencionaron 
que “toda” su familia vivía a menos de 5 minutos de distancia debido a la unidad familiar y sus 
lazos para facilitar la vida diaria de los hijos (ahora padres) en la crianza de los niños. 
 
Figura 4. Localización de la Vivienda de la Familia (Padres) de Él y Ella de acuerdo a 
encuesta. 
Villas de Anáhuac Privada Pinos 
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Fuente: Datos propios 2012. 
 
En general los mapas permiten la identificación de zonas particulares donde los residentes de 
una zona provienen de otra, que tal vez entre vecinos desconozcan dicha información pero el 
mercado al establecer los productos inmobiliarios permitió que encontraran un espacio de la 
ciudad familiar a su cotidianidad. Es así que para el caso de Villas de Anáhuac se observa que 
el origen de sus residentes se localiza principalmente dentro de los municipios de San Nicolás 
de los Garza (único municipio de la metrópoli que prácticamente ha agotado sus reservas 
territoriales) y que los residentes de Privada Pinos principalmente provienen de zonas 
establecidas en los bordes municipales de Monterrey y Guadalupe (salvo el caso de las 
mujeres cuyos padres también residen en el municipio de San Nicolás de los Garza). 
 
La localización del empleo permite a diferencia de la familia identificar la movilidad cotidiana de 
los residentes. El trabajo puede tener movimientos pendulares que se repiten durante la 
semana 5 o 6 veces. Además de identificar las posibles vías de la infraestructura vial utilizadas 
también se percibe lo que están dispuestos a recorrer los habitantes de los fraccionamientos 
analizados para llegar a su trabajo. 
 
De acuerdo a la Gráfica 2 el tiempo destinado para el traslado de la casa al trabajo oscila entre 
los 15 y 36 minutos. Y que el tiempo que destinan las mujeres al mismo es mayor que al de los 
hombres. La información cartográfica expuesta en la figura 5 permite sintetizar que la 
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localización de los empleos es diferenciado de acuerdo al género desde un punto de vista 
territorial y de accesibilidad. 
 
Figura 5. Localización del Empleo de Él y Ella de acuerdo a encuesta. 
Villas de Anáhuac Privada Pinos 
 
  
Fuente: Datos propios 2012. 
 
Al solicitar como parte de la encuesta información sobre la ubicación de los sitios más visitados 
se les pidió a los residentes de los fraccionamientos que mencionaran la colonia o el crucero 
(entre calles) donde se localizaban aquellas actividades cuya precisión pudiese ser más difícil 
de generar. De tal manera se conserva el anonimato de las respuestas y se permite una mayor 
transparencia en la contestación del encuestado. Por lo cual, es posible que ciertas zonas se 
muestren con mayor realce debido a la infraestructura vial existente. Los diámetros de los 
casos permiten que una vez integrada la totalidad de la muestra se evidencien patrones de 
comportamiento. Aún así, los resultados obtenidos permiten observar el comportamiento de la 
variable locativa y su posterior impacto a nivel económico, de movilidad, calidad de vida, entre 
otros. 
 
El mapeo de las actividades permite incluso contradecir lo que argumentaban los encuestados 
al priorizar dentro de los atributos de la vivienda el aspecto locativo, ya que de ser congruentes 
con dicho supuesto su movilidad sería incluso hasta sustentable. 
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Nuevamente, a través del apoyo de los sistemas de información geográfica se pueden obtener 
interpretación geográficas sobre el comportamiento en la movilidad, elección residencial e 
incluso antropológico. De la serie de mapas se puede iniciar una serie de entrevistas a 
profundidad que determinen las contradicciones, las reflexiones una vez que ha pasado un 
tiempo de 5 a 10 años desde la adquisición de la vivienda y los cuestionamientos que el 
residente se realiza ahora que corrobora si la compra fue o no la mejor opción. 
 
Conclusiones 
Martha Schteingart (2010) señala que el esquema espacial de las ciudades se ha venido 
adecuando a los  grandes cambios definidos por la estructura económica e industrial mundial. 
Y a partir de ello cuestiona de qué manera y con qué tiempos se dan estas transformaciones, 
pero también cómo las peculiaridades de la organización del espacio urbano pueden influir en 
la sociedad y en la vida de las familias y hace referencia a varios autores (Marcuse y van 
Kempen, 2000; Goldsmith, 2000; Maurin, 2004). 
 
En esta línea  Gustavo Garza (2010), afirma que la evolución del sistema urbano de México en 
el siglo XX abarca tres grandes periodos: a) moderado-bajo, 1900-1940; b) acelerado-medio, 
1940-1980; c) bajo-acelerado, 1980-2005. Concluye  que México es actualmente una nación 
urbanizada con una problemática económica, social y ambiental fundamentalmente urbana, por 
lo que el futuro del país dependerá de la capacidad que tenga el Estado mexicano de planear 
de manera racional la dinámica del sistema de ciudades, sobre todo las de carácter 
metropolitano, de tal suerte que puedan llegar a ser competitivas en una economía de escala 
mundial. 
 
Las condiciones actuales del AMMty muestran una clara estructura policéntrica, ésta a su vez 
define que la dinámica inmobiliaria se diversifique a partir de la ubicación de los subcentros y 
corredores urbanos. Dichos elementos como parte de la función que tienen en la estructura 
urbana ejercen fuerzas de fragmentación y sectorialización. 
 
La vivienda del segmento medio, dentro de la zona de estudio se encuentra en función directa 
con la distancia al Centro Metropolitano de Monterrey, y a su vez hacia algunos subcentros 
urbanos con un alto nivel de consolidación. Así también, es el nivel de consolidación del 
municipio, zona o área de la metrópoli lo que produce que se modifiquen las dimensiones 
físicas (predio y construcción) de los productos inmobiliarios. Los demandantes en sí deberán 
de generar su elección residencial a partir del conocimiento de espacio urbano que los atrae 
(fuerza centrípeta) hacia zonas de mayor consolidación y más alta plusvalía pero que al 
condicionar el precio el comprador se verá limitado con su poder adquisitivo, que para el 
segmento de estudio, claramente lo expulsa (acción de las fuerzas centrífuga) a zonas cada 
vez más distantes del centro metropolitano. 
 
Es relevante evidenciar cómo individuos de un  estrato social especifico (vivienda de segmento 
medio) interaccionan con la estructura de la ciudad mediante la revelación de sus condiciones 
particulares y el acceso a recursos sociales que delimitan su campo de acción en el sentido 
coercitivo o facilitador (Giddens, 1984: 64).En este sentido, la movilidad cotidiana conforma un 
marco de organización social en que operan la estructura y los individuos, en el sentido de 
Giddens, pero también en un contexto de múltiples estructuras sobrepuestas producidas desde 
lógicas distintas (Sewell, 1992). 
 
El AMMty de acuerdo al patrón de localización residencial presenta una evidente manipulación 
de las fuerzas del mercado por sobre los lineamientos establecidos en los diversos planes de 
desarrollo, estatal y municipales, dicha situación promueve que sean los desarrolladores 
inmobiliarios quienes determinen la ubicación, el precio, las dimensiones, estilo arquitectónico o 
materiales de la vivienda ofrecida; el comprador de acuerdo a sus cualidades socioeconómicas, 
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nivel de estudios e ingresos, ponderará su elección en el amplio espectro de productos, lo que 
permite a esta aproximación sobre la dinámica de la localización residencial reconocer el 
fenómeno que se presenta en ésta ciudad metropolitana.  
 
En el trabajo empírico realizado surgen ciertas cuestiones para futuros trabajos: ¿Cómo se 
presentan la oferta de equipamientos para el segmento en diferente zonas del AMMty? 
¿Cuáles son las prácticas de movilidad en relación con las lógicas pública y privada de 
localización de los equipamientos? ¿Qué implicaciones tiene la distribución de los 
equipamientos en las prácticas de movilidad cotidiana?  
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